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ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

13.1. สรปุรายงานการสอบบญัชี 

ผูส้อบบญัชทีีต่รวจสอบ หรอืสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตม์รีายละเอยีดดงันี้ 

ประจ าปี ผู้สอบบญัชี เลขทะเบยีน รายละเอียดผู้สอบบญัชี 

2566 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

2565 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

2564 นายกติตพินัธ ์เกยีรตสิมภพ 8050 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต จาก 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 

รายงานผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตทีไ่ดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงนิของกองทรสัตใ์นระยะเวลาทีผ่่านมาสรุป

ไดด้งันี้ 

ประเภท ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2566 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2565 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 

งบการเงนิตรวจสอบ ปี 2564 

 

ถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามแนวปฏบิตัทิางบญัชสี าหรบั
กองทุนรวมอสงัหารมิทรพัย ์ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
กองทุนรวมโครงสรา้งพืน้ฐาน และทรสัตเ์พื่อการลงทุนในโครงสรา้ง

พืน้ฐาน 
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13.2. ตารางสรปุงบการเงิน   

งบแสดงฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2566 2565 2564 

สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูค่ายตุธิรรม 9,103,412,764 9,261,167,001 9,389,644,975 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 520,059,731 695,196,275 598,242,020 
สนิทรพัยอ์ื่น 106,861,812 125,111,949 143,163,812 
รวมสินทรพัย ์ 9,730,334,307 10,081,475,225 10,131,050,807 
หน้ีสิน    
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,218,042,988 2,416,782,964 2,415,558,240 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและค่าบรกิาร 234,671,448 223,196,634 230,835,579 
หนี้สนิอื่น 94,640,080 120,585,185 86,034,023 
รวมหน้ีสิน 2,547,354,516 2,760,564,783 2,732,427,842 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,182,979,791 7,320,910,442 7,398,622,965 
    
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,473,794,428 6,610,743,485 6,610,743,485 
ส่วนเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632 574,180,632 574,180,632 
ก าไรสะสม 135,004,731 135,986,325 213,698,848 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,182,979,791 7,320,910,442 7,398,622,965 
สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (บาท) 9.7347 9.9216 10.0269 
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด ณ สิน้ปี (หน่วย) 737,872,074 737,872,074 737,872,074 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2566 2565 2564 

รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 900,593,078 907,449,793 883,829,483 
รายไดอ้ื่น 824,507 354,627 291,480 
รวมรายได ้ 901,417,585 907,804,420 884,120,963 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 178,495,270 161,358,192 119,336,375 
ค่าธรรมเนียม 105,649,683 106,504,993 105,121,336 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 106,861,526 96,584,217 97,197,175 
รวมค่าใช้จ่าย 391,006,479 364,447,402 321,654,886 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 510,411,106 543,357,018 562,466,077 
รายการก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 8,963,457 2,954,255 1,569,630 
รายการขาดทุนสุทธจิากการเปลีย่นแปลงในมลูค่า    
ยุตธิรรมเงนิลงทุนในสทิธกิารเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (158,282,330) (131,494,187) (458,365,344) 

การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 361,092,233 414,817,086 105,670,363 
 

งบกระแสเงนิสด ของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

   (หน่วย: บาท) 

กระแสเงินสด 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 

2566 2565 2564 

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 785,482,687 551,459,653 579,218,882 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (802,773,194) (555,484,965) (547,799,796) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้น(ลดลง)สุทธิ (17,290,507) (4,025,312) 31,419,086 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 80,325,609 84,350,921 52,931,835 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 63,035,102 80,325,609 84,350,921 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของผู้จดัการกองทรสัต์ 

14.1. ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

ค าอธบิายผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงนิของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชั

ออฟฟิศ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2566 

ภาพรวมผลการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

ผลด าเนินงานของทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ มดีงัต่อไปนี้ 

รายการ หน่วย 

ส าหรบัปีส้ินสุด 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
การ

เปล่ียนแปลง 
2566 2565 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท เอม็ควอเทยีร์ รอ้ยละ 93.40 93.39 0.01 

อตัราการใหเ้ช่าพืน้ทีอ่าคารภริชัทาวเวอร ์แอท ไบเทค รอ้ยละ 80.64 91.86 (11.22) 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าทัง้หมด  ตร.ม. 81,182 81,526 (344) 

รายไดค้่าเช่าและบรกิาร  บาท 900,593,078 907,449,793 (6,856,715) 

รายไดร้วม  บาท 901,417,585 907,804,420 (6,386,835) 

ค่าใชจ้่ายรวม  บาท 391,006,479 364,447,402 26,559,077 

การเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน  บาท 361,092,233 414,817,086 (53,724,853) 

อตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 80.18 82.22 (2.04) 

อตัราก าไรสุทธ ิ รอ้ยละ 40.06 45.69 (5.63) 

อตัราส่วนสภาพคล่องของสนิทรพัยห์มุนเวยีนต่อหนี้สนิหมุนเวยีน  เท่า 6.62 6.80 (0.18) 

 

โดยภาพรวมอตัราการเช่าพื้นที่ ณ สิ้นปี 2566 ลดลงจากสิ้นปีที่ผ่านมาทัง้ 2 อาคาร ถึงแม้ว่าในระหว่างปี 

2565 มีผู้เช่าบางรายไม่ต่อสัญญาหรือยกเลิกสัญญาก่อนก าหนดเนื่องจากด้วยเหตุหลักจากการได้รับ

ผลกระทบต่อเน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แต่ทางกองทรสัต์

สามารถสรรหาผูเ้ช่ารายใหม่เขา้มาภายในอาคาร รวมทัง้ผู้เช่าบางรายซึ่งเป็นบรษิัทขนาดใหญ่ทีอ่ยู่ภายใน

อาคารทัง้ 2 อาคารมกีารขยายพืน้ทีเ่ช่า  

1) รายได้จากการลงทุน 

ในปี 2566 กองทรสัต์มรีายได้รวมลดลงจ านวน 6.39 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 0.70 เมื่อเปรยีบเทยีบกบั

งวดเดยีวกนักบัปี 2565 ซึง่ส่วนใหญ่ลดลงจากรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร เน่ืองจากในระหว่างปี 2566 มผีู้

เช่าทีไ่ม่ต่อสญัญาและยกเลกิสญัญาก่อนก าหนดบางส่วน 
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   (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
รายได้จากการลงทุน    
รายไดค้่าเช่าและบรกิาร 900,593,078 907,449,793 (0.76) 
รายไดด้อกเบีย้ 824,507 354,627 132.50 
รวมรายได ้ 901,417,585 907,804,420 (0.70) 
ก าไรจากเงนิลงทุนสุทธ ิ 8,963,457 2,954,255 203.41 
รวมรายได้หลงัก าไรจากเงินลงทุนสุทธิ 910,381,042 910,758,675 (0.04) 

2) ค่าใช้จ่าย    

ในปี 2566 กองทรสัต์มคี่าใชจ้่ายรวมเพิม่ขึน้ 26.56 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 7.29 เมื่อเปรยีบเทยีบกบั
งวดเดียวกันกับปี 2565 ซึ่งส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจากต้นทุนการให้เช่าและบริการ และจากค่าไฟฟ้า 
เนื่องจากในระหว่างปี 2566 มคี่าไฟฟ้าผนัแปร (Ft) สูงกว่างวดเดยีวกนัปี 2565 ประกอบกบัผูเ้ช่าลด
นโยบายการ Work From Home จึงท าให้มีค่าไฟฟ้าเพิ่มขึ้นซึ่งสัมพันธ์ไปกับรายได้ค่าบริการ
สาธารณูปโภคที่เพิม่ขึ้นเช่นเดยีวกนั และเพิม่ขึ้นจากต้นทุนทางการเงนิจ านวน 27.15 ล้านบาท คดิ
เป็นรอ้ยละ 37.37 เนื่องจากการปรบัเพิม่ขึน้ของอตัราดอกเบีย้ ในขณะเดยีวกนักองทรสัตม์คี่าใชจ้่ายที่
ลดลง เช่น ภาษทีีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งลดลง 5.92 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 36.93 เน่ืองจากไดร้บัส่วนลด
จากรฐับาลร้อยละ 15 ของภาษีที่ต้องเสยี และลดลงจากค่าตดัจ าหน่ายค่าใช้จ่ายรอตดับญัชจี านวน 
16.51 ลา้บาท คดิเป็นรอ้ยละ 95.89 เน่ืองจากตดัจ าหน่ายครบระยะเวลา 5 ปีนับจากวนัจดัตัง้กองทรสัต ์
เป็นตน้ 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทุนใหเ้ช่าและบรกิาร 178,495,270 161,358,192 10.62 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 27,254,136 27,423,989 (0.62) 
ค่าธรรมเนียมทรสัตแีละผูเ้กบ็รกัษาทรพัยส์นิ 11,195,163 11,450,063 (2.23) 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบยีนหน่วยทรสัต ์ 4,263,910 3,899,342 9.35 
ค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 62,936,474 63,731,599 (1.25) 
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายรอการตดับญัช ี 707,597 17,217,767 (95.89) 
ค่าใชจ้่ายอื่นๆ 6,354,667 6,714,440 (5.36) 
ตน้ทุนทางการเงนิ 99,799,262 72,652,010 37.37 
รวมค่าใช้จ่าย 391,006,479 364,447,402 7.29 
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3) การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 

ในปี 2566 กองทรัสต์มีก าไรจากการลงทุนสุทธิลดลง 32.95 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.06 เมื่อ  

เปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนักบัปี 2565 เนื่องจากกองทรสัต์มรีายไดร้วมลดลงจ านวน 6.39 ล้านบาท คดิ

เป็นรอ้ยละ 0.70 และมคี่าใชจ้่ายทีเ่พิม่ขึน้จ านวน 26.56 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 7.29 จงึส่งผลท าใหก้ าไร

จากการลงทุนสุทธลิดลง 

ในปี 2566 กองทรัสต์มีขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสิทธิการเช่า

อสงัหารมิทรพัย์เพิม่ขึน้จ านวน 26.79 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 20.37 เมื่อเทยีบกบัปี 2565 ซึ่งผลขาดทุน

ดงักล่าวเกิดจากผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในทรพัย์สินของกองทรสัต์ที่ลดลงโดยผู้ประเมิน

ราคาอสิระ  

จากการเปลี่ยนแปลงดงักล่าวขา้งตน้ จงึท าใหก้องทรสัต์มกีารเพิม่ขึน้ในสนิทรพัยสุ์ทธจิากการด าเนินงาน

ลดลงจ านวน 53.72 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 12.95 เมื่อเปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนักบัปีก่อน 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
รายไดจ้ากการลงทุน 901,417,585 907,804,420 (0.70) 
ค่าใชจ้่าย (391,006,479) (364,447,402) 7.29 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 510,411,106 543,357,018 (6.06) 
ก าไรสุทธจิากเงนิลงทุน 8,963,457 2,954,255 203.41 
ขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมของเงนิ
ลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ (158,282,330) (131,494,187) 20.37 
การเพ่ิมขึ้นในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน 361,092,233 414,817,086 (12.95) 

ฐานะทางการเงินของกองทรสัต์ 

1) สินทรพัย ์  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์รวมลดลงจ านวน 351.14 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3.48 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัสนิทรพัย์รวม ณ วนัที่  31 ธนัวาคม 2565 ประกอบไปด้วยรายการเปลี่ยนแปลงที่
ส าคญั ดงันี้ 

1.1) เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ฯ ลดลงจ านวน 157.75 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 1.70 

เนื่องจากในระหว่างปี 2566 มผีลขาดทุนจากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในทรพัย์สนิของกองทรสัต์ที่

ลดลงโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ 

1.2) เงนิลงทุนที่แสดงด้วยมูลค่ายุตธิรรมฯ และเงนิสดและเงนิฝากธนาคารลดลงจ านวน 175.14 ล้าน

บาท คดิเป็นรอ้ยละ 25.19 และจ านวน 17.29 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 21.53 ตามล าดบั เน่ืองจาก

ในระหว่างปีไดท้ยอยจ่ายช าระคนืเงนิกูจ้ านวน 200 ลา้นบาท 
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  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
สินทรพัย ์    
เงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยฯ์ 9,103,412,764 9,261,167,001 (1.70) 
เงนิลงทุนทีแ่สดงดว้ยมลูค่ายตุธิรรมฯ 520,059,731 695,196,275 (25.19) 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 63,035,102 80,325,609 (21.53) 
ลูกหนี้จากการใหเ้ช่าและบรกิารและลูกหนี้อื่น 20,065,109 20,316,998 (1.24) 
สนิทรพัยอ์ื่น 23,761,601 24,469,342 (2.89) 
รวมสินทรพัย ์ 9,730,334,307 10,081,475,225 (3.48) 

2) หน้ีสิน   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัตม์หีนี้สนิรวมลดลงจ านวน 213.21 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 7.72 เมื่อ
เปรยีบเทยีบกบัหนี้สนิรวม ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2565 ประกอบไปดว้ยรายการเปลีย่นแปลงทีส่ าคญั ดงันี้ 

2.1) เจ้าหนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นลดลงจ านวน 13.24 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 13.95 เนื่องจากเจา้หนี้

การค้าลดลงจ านวน 7.10 ล้านบาท คดิเป็น 25.53 และดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิคา้ง

จ่ายลดลงจ านวน 5.21 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 15.29 เนื่องจากการรบัรู้รายการทางบญัชดี้วย

วธิกีารค านวณอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิ (Effective Interest Rate)  

2.2) ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหน้าลดลงจ านวน 12.71 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 49.41 เน่ืองจากผูเ้ช่า

จ่ายช าระตามรอบการช าระค่าเช่าและค่าบริการตรงตามรอบจึงท าให้ค่าเช่าและค่าบริการรบั

ล่วงหน้าลดลง 

 
 

 

 

 

 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
หน้ีสิน    
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 81,630,072 94,868,787 (13.95) 
ค่าเช่าและบรกิารรบัล่วงหน้า 13,010,008 25,716,398 (49.41) 
เงนิมดัจ าค่าเช่าและบรกิาร 234,671,448 223,196,634 5.14 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,218,042,988 2,416,782,964 (8.22) 
รวมหน้ีสิน 2,547,354,516 2,760,564,783 (7.72) 
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3) สินทรพัยส์ทุธิ   

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มสีนิทรพัย์สุทธลิดลงจ านวน 137.93 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.88 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัสนิทรพัย์สุทธ ิณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2565 เนื่องจากในระหว่างปี 2566 มผีลขาดทุน
จากการวดัมูลค่าเงนิลงทุนในทรพัยส์นิของกองทรสัต์ทีล่ดลงโดยผูป้ระเมนิราคาอสิระ  และในระหว่างปีได้
ทะยอยจ่ายช าระคนืเงนิกูจ้ านวน 200 ลา้นบาท 

  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
สินทรพัยส์ทุธิ    
ทุนทีไ่ดร้บัจากผูถ้อืหน่วยทรสัต ์ 6,473,794,428 6,610,743,485 (2.07) 
ส่วนเกนิมลูค่าหน่วยทรสัต ์ 574,180,632 574,180,632 - 
ก าไรสะสม 135,004,731 135,986,325 (0.72) 
สินทรพัยส์ทุธิ 7,182,979,791 7,320,910,442 (1.88) 
สนิทรพัยสุ์ทธติ่อหน่วย (บาท) 9.7347 9.9216  
จ านวนหน่วยทรสัตท์ีจ่ าหน่ายแลว้ทัง้หมด (หน่วย) 737,872,074 737,872,074  

4) งบกระแสเงินสด    

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2566 กองทรสัต์มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงจ านวน 17.29 ล้านบาท 
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2565 รายการส าคญัในงบ
กระแสเงนิสดมดีงันี้ 

4.1) ปี 2566 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 785.48 ล้านบาท ส่วนใหญ่

มาจากการรบัรูร้ายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 158.28 ลา้นบาท 

และการขายเงนิลงทุนในหลกัทรพัยจ์ านวน 184.10 ลา้นบาท 

ปี 2566 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ 802.77 ล้านบาท ซึ่งใช้ไปในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนและจ่ายลดทุนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรสัต์จ านวน 362.07 ล้านบาท และ 136.95 

ล้านบาทตามล าดบั อกีทัง้ยงัใชไ้ปในการจ่ายช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 

200 ลา้นบาท 

4.2) ปี 2565 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมด าเนินงานจ านวน 551.46 ล้านบาท ส่วนใหญ่

มาจากการรบัรูร้ายการขาดทุนสุทธจิากเงนิลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์ 131.49 ลา้นบาท  

ปี 2565 กองทรสัต์มเีงนิสดสุทธใิชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ 555.48 ล้านบาท ซึ่งใช้ไปในการจ่าย

ประโยชน์ตอบแทนใหแ้ก่ผูถ้อืหน่วยทรสัตจ์ านวน 492.53 ลา้นบาท  
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  (หน่วย: บาท) 

รายการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม การเปล่ียนแปลง 

(ร้อยละ) 2566 2565 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 785,482,687 551,459,653 42.44 
เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมจดัหาเงนิ (802,773,194)  (555,484,965) 44.52 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ (17,290,507) (4,025,312) 329.54 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 80,325,609 84,350,921 (4.77) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 63,035,102 80,325,609 (21.53) 

14.2. ปัจจยัหรือเหตุการณ์ท่ีอาจมีผลกระทบต่อฐานะทางการเงินหรือการด าเนินงานในอนาคตอย่างมี

นัยส าคญั 

ปัจจยัทีอ่าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงนิหรอืการด าเนินงานในอนาคตของกองทรสัต ์สามารถสรุปได ้ดงันี้ 

1) สภาวะเศรษฐกจิ จากรายงานของ Economic Intelligence Center (EIC) ธนาคารไทยพาณิชย์ ใหมุ้มมองทัง้

ในระดบัเศรษฐกิจโลกที่แนวโน้มขยายตวัชะลอลง โดยแรงกดดนัส าคญัจากการชะลอตวัของเศรษฐกิจจีน 

ความตงึเครยีดทางภูมริฐัศาสตร์ และมาตรฐานการปล่อยสนิเชื่อทัว่โลกยงัมแีนวโน้มเขม้งวดต่อเนื่อง ในส่วน

ของเศรษฐกิจไทย ทาง EIC ประมาณการว่าในปี 2567 จะขยายตวัต่อเนื่องจากการส่งออกและการลงทุน

ภาคเอกชน แต่ภาพรวมในระยะยาวมโีอกาสทีจ่ะฟ้ืนตวัชา้ เน่ืองจากปัญหาดา้นโครงสรา้ง เช่น การลงทุนและ

ความสามารถในการผลติทีต่ ่าลง ปัญหาหนี้ครวัเรอืนและหนี้ภาคธุรกจิสูง รวมถงึปัญหาจากภายนอกประเทศ

ทีเ่ขา้มากระทบ 

2) การเปลี่ยนแปลงดา้นอุปสงค์พืน้ทีอ่าคารส านักงาน  ตามรายงานภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย์ในกรุงเทพฯ 

ไตรมาส 3 ปี 2566 ของบรษิทั ซบีอีารอ์ ี(ประเทศไทย) จ ากดั พบว่าองคก์รมแีนวโน้มการเปลีย่นแปลงกลยทุธ์

การท างานไปสู่การท างานแบบผสมผสาน  (Hybrid Working) และการท างานจากระยะไกล (Remote 

Working) มากขึ้น โดยสงัเกตจากธุรกรรมการให้เช่าที่มกีารยา้ยเขา้พื้นที่ส านักงานใหเ้ช่าทีม่คีวามยดืหยุ่น 

(Flexible Workspace) เพิม่สูงขึน้ จากแนวโน้มดงักล่าวส่งผลใหผู้ใ้หบ้รกิารอาคารส านักงานต้องปรบักลยุทธ์

ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าเช่นเดยีวกนั 

3) การแขง่ขนัในตลาดอาคารส านักงานใหเ้ช่าทีม่แีนวโน้มรุนแรงขึน้ เน่ืองดว้ยอาคารส านักงานหลายโครงการทัง้

ที่เปิดให้บรกิารใหม่ในปีทีผ่่านมาและที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง ส่งผลให้ภาพรวมในอนาคตมอีุปทานอาคาร

ส านักงานเพิม่ขึน้เป็นตวัเลอืกให้กบัผูท้ีต่้องการเช่า ท าใหผู้เ้ช่าอาคารส านักงานมีอ านาจต่อรองอตัราค่าเช่า

สงูขึน้ และในส่วนของอตัราการเช่าพืน้ทีอ่าจไดร้บัผลกระทบจากการเพิม่ขึน้ของอุปทาน 

4) การเปลี่ยนแปลงขึ้น - ลงของอตัราดอกเบี้ย เนื่องจากแหล่งเงนิทุนส่วนหนึ่งของกองทรสัต์มาจากเงนิกู้ยมื

ระยะยาวจากธนาคาร การเปลี่ยนแปลงของอตัราดอกเบี้ยจะส่งผลกระทบโดยตรงต่อต้นทุนทางการเงนิของ

กองทรสัต ์

 

 



ส่วนท่ี 4 ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 
ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยภ์ริชัออฟฟิศ 

Bhiraj Office Leasehold Real Estate Investment Trust (BOFFICE) 
 

ส่วนที ่4 หน้าที ่10 จาก 10 

15. ความเหน็ของทรสัตีเก่ียวกบัการด าเนินงานของกองทรสัต์ 

รายงานความเหน็ของทรสัตสี าหรบัระยะเวลารอบปีบญัช ีตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2566 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2566  


